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 I
摘    要 
21 世纪以来，公允价计量模式在会计中的应用愈来愈受到国际会计理论和
实务界的关注。IAS 规定投资性房地产应从公允价值计量模式或者成本计量模式
两种模式中任选一种进行后续计量。2006 年,财政部颁布了《企业会计准则第 3 
号—投资性房地产》，投资性房地产与其他长期资产区别开来，为了更好的反映
投资性房地产的真实价值，CAS3 允许在该项资产计量中采用公允价值模式，充
分体现了我国会计准则与国际会计准则逐步接轨。从 2007 年投资性房地产会计
准则实施至 2014 年 12 月 31 日 ，有 24 家公司将投资性房地产计量模式从成本
模式变更为公允价值计量模式。随着近年来房价的持续上涨，投资性房地产在持
有期间的公允价值（目前较多通过评估方式获得）与购买成本之间的差额越来越
大，对投资性房地产计量模式的选择，正逐渐成为“急需利润”的上市公司增加
盈余、避免退市的一个利器。 
本文对上市公司投资性房地产盈余管理的空间进行研究，主要是采用案例研
究与规范性研究相结合，共分为五章内容。第一章为绪论，介绍本文的研究背景
和意义，概述本文的研究内容、方法与思路；第二章为现状回顾，阐述国际会计
理论和实务学界关于投资性房地产、盈余管理的研究现状，并进行述评；第三章
是 A 股上市公司投资性房地产计量模式分析。分析了投资性房地产在上市公司
应用现状，投资性房地产计量模式选择的现状，投资性房地产计量模式变更的现
状及原因分析；第四章，是对利用投资性房地产进行盈余管理的空间的分析。结
合上市公司近几年的数据以及部分公司的实际案例详细深入探讨投资性房地产
盈余管理的一般方式和新手段。第五章，通过总结前文所述内容，提出改进投资
性房地产准则规定，完善相关信息披露的建议。 
   
关键词: 投资性房地产；盈余管理；会计政策 
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ABSTRACT 
 III
ABSTRACT  
Since twenty-first Century, research the application of fair value measurement model in 
accounting for the attention of the international accounting profession. International accounting rules 
optionally investment real estate from the fair value measurement model or cost measurement model 
two kinds of modes in a subsequent measurement. In 2006, the Ministry of Finance issued the 
"Accounting Standards for Business Enterprises No. 3 - investment real estate, Fixed assets and 
investment property separate from the separately presented in the balance sheet of non-current assets, 
in order to better accounting of the true value of the investment property, the guidelines allow the 
measurement of investment property using the fair value model, fully reflects China's accounting 
standards with international accounting standards and the gradual integration.  From 2007 to 2014， 
There are 24 companies will invest in real estate measurement model from the cost model to the fair 
value measurement model. In recent years, housing prices continue to rise，the fair value 
measurement model become the tool that  " Urgent need for profit " listing Corporation using  it to 
increase the surplus or avoid delisting  。 
This article conducts the research on space investment real estate earnings 
management, is mainly used to study norms combined with the case, is divided into five 
chapters. The first chapter is the introduction, introduce the background and significance 
of this research, outlines the research contents, methods and ideas; the second chapter is 
the present review, elaborated the international accounting theory and practice circles 
about the investment real estate, earnings management research present situation, and the 
review; the third chapter is the analysis of measurement model of investment real estate. 
Analysis of the present status of the application of, measurement mode choice for real 
estate investment situation, investment property measurement model to change the 
present situation and the reason analysis; chapter four is analysis of the space of earnings 
management on the use of investment real estate. The actual case with listing Corporation 
in recent years data as well as part of the company's detailed discussed the general mode 
of real estate investment and new means of earnings management. In the fifth chapter, 
through summarizing the content mentioned above, this paper puts forward some 
suggestions to improve the investment real estate standards. 
 
Key words: Investment Property; Earnings management; The accounting policies 
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第一章  绪论 
第一节  研究背景及意义 
一、研究背景 
    会计是商业的通用语言。随着商业经济和资本市场国际化、一体化的迅速发
展，世界各国对会计国际化的要求越来越强烈，会计准则的国际协调或趋同已经
成为经济发展的必然趋势。中国融入全球经济体系的基础，是中国会计与国际会
计的接轨，会计接轨最重要的体现就是会计准则的国际化。财政部经过了多年的
努力，总结了中国历年来在会计理论和实务中持续改革创新的经验，制定了既具
有趋同性，又符合我国国情的企业会计准则体系。IASB（国际会计准则理事会）
在 2005 年 11 月与 CASC（中国会计准则委员会）签署的声明中认为，此次完
善的企业会计准则体系，已经与国际财务报告准则实现了趋同①。包含 38 项具体
准则的企业会计准则体系于 2006 年 2 月 15 日颁布，所有上市公司及部分特定类
型的未上市企业（如未上市金融企业、未上市的中央大型国有企业等），均要从
2007 年 1 月 1 日起开始执行。在 2007 年之后的几年中，企业会计准则体系的执
行范围不断扩大，目前几乎所有的大中型企业都已纳入执行范围。2014 年，中
华人民共和国财政部主持修订了企业会计准则第 30 号、第 9 号、第 33 号、第 2
号、第 37 号等五项企业会计准则，新增了第 39 号、第 40 号、第 41 号等三项企
业会计准则，修订或新增的企业会计准则的内容涵盖财务报表列报、职工薪酬、
合并财务报表、长期股权投资、金融工具列报，公允价值计量、合营安排、在其
他主体中权益的披露等各方面。修订后的企业会计准则体系基本涵盖了企业可能
涉及的各类经济业务，在实现与国际财务报告准则趋同的同时，也符合我国国情
存在的特殊性。 
    在 2016 年我国财政部制定的企业会计准则体系颁布之前，房地产在社会认
知中一直被当作一项相当重要的固定资产，在会计核算中也是按照固定资产来核
算，即房地产在扣除一定比例（通常是 5%）的固定资产残值之后，按照估计使
                                                             
① 《中国企业会计准则与国际财务报告准则持续趋同路线图》 
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用年限采用平均年限法等折旧计提方法提取折旧。随着中国的市场经济一直保持
较快的发展势头，全社会对居住的需求越来越大，品质要求越来越高，房地产行
业得到快速发展。2003 年，房地产第一次被确定为国民经济的支柱产业，房地
产价格飞速上涨，对房地产的投资已逐渐成为社会上的普遍现象，对房地产投资
的理念也发生了根本的变化。企业投资房地产的目的可以分为四类：第一类是将
房地产作为主业经营，如房地产业的企业开发销售房地产；第二类是在做好主业
的同时将经营房地产当作副业，如出租闲置的房地产；第三类企业投资房地产的
目的就是预期将来房价上涨后，通过出售房地产获利；第四类则是为了抵御通货
膨胀而投资房地产，希望能够通过房价的上涨抵消通货膨胀带来的风险。在房地
产投资目的逐渐多元化、房价持续上涨的情况下，仍然对此类房地产采用计提折
旧的固定资产会计核算模式，就容易低估房地产的真实价值。在经济全球化的背
景下，我国参照国际会计准则的规定，单独提出并发布实施了《企业会计准则第
3 号——投资性房地产》（CAS3），将此类房地产与固定资产等资产区分开来，
单列一项长期资产并通过“投资性房地产”会计科目核算，而且从国际会计准则
引入公允价值模式。考虑到我国公允价值计量现实条件的局限，CAS3 在成本计
量模式的基础上谨慎引入公允价值计量模式。 
截至 2014 年 12 月 31 日，沪深两市上市公司共计 2613 家，持有投资性房
地产（Investment real estate）的上市公司有 1175 家，其中 56 家上市公司对该类资
产采用了公允价值后续计量模式。从 2007 年 CAS3 实施至 2014 年 12 月 31 日 ，
有 24 家公司变更了投资性房地产的后续计量模式（由于 CAS3 的限制，只有原
来对此类资产采用成本模式计量的企业能在满足一定条件下变更为公允价值模
式）。 
随着近年来房价的持续上涨，投资性房地产在持有期间的公允价值（目前较
多通过评估方式获得）与购买成本之间的差额越来越大，对投资性房地产计量模
式的选择，正逐渐成为“急需利润”的上市公司增加盈余、避免退市的一个利器。
本文期望在分析国内外会计理论界和实务界对投资性房地产的研究成果后，通过
探索 CAS3 在我国上市公司中实施 9 年多的实际效果，对上市公司利用 CAS3 进
行盈余管理的常规方式及新方式进行研究，有助于政府有关部门在对企业会计准
则特别是 CAS3 进行系统梳理和完善的过程中，能够掌握上市公司在执行准则过
程中存在的特殊情况，便于增强企业的实务操作，同时也能给企业在实施企业会
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计准则的过程中提供专业的参考，防范出现不规范的行为。 
二、研究意义 
投资性房地产并不是在 CAS3 颁布后才出现的新业务，而是早已经存在于许
多经济组织中的行为。CAS3 的应用，是对投资性房地产的明确界定及对其会计
处理提出规范要求，有利于报表使用者清晰了解企业持有房地产的目的及对财务
报表的影响。执行 CAS3 企业在满足一定前提下，可以将此类资产的后续计量模
式进行单向变更，通过后续计量模式的变更为许多企业提供了盈余管理的空间。 
从 2006 年颁布企业会计准则，CAS3 的实施已经超过了 9 年，在实施后的
期间里，有多少上市公司通过投资性房地产后续计量模式的变更进行盈余管理？
CAS3 存在哪些空白，这些企业是如何利用这些空白进行盈余管理的？此类资产
性质的转换以及计量模式的改变会给企业的盈余管理提供何种便利？本文希望
通过分析已有的研究成果，通过对盈余管理理论、CAS3 以及通过投资性房地产
进行盈余管理方式的分析，对三木集团和冠福家用等实务案例进行研究，可以使
人们全方位的理解、认识投资性房地产准则，同时也期望笔者的一些浅见能为后
续的理论探索提供微薄的借鉴意义，也能为完善投资性房地产等会计准则贡献微
薄的作用。 
第二节 国内外研究现状 
一、国外研究现状 
（一）国外投资性房地产会计准则的研究 
近几十年来，全球经济、工业、科技水平的不断发展，房地产在经济活动中
扮演的角色愈来愈重要，英国、澳大利亚、香港等许多发达的国家或地区都颁布
了规范投资性房地产核算的会计准则，要求该国或该地区的企业依据准则确认、
计量、披露投资性房地产相关业务，为会计信息的使用者提供此类资产相关性、
可靠性及可比性更强的会计信息。 
世界上最早规范投资性房地产会计核算原则的国家是英国。早在 1981 年 11 
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